Z wokandy. Blednie sporzadzona analiza urbanistyczna
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Nieprawidtowo wyznaczony obszar analizowany nie moze stanowi¢ podstawy do przeprowadzenia
prawidlowej analizy funkcji oraz cech zagospodarowania terenu, a nastgpnie do wyznaczenia parametrow
architektonicznych 1 urbanistycznych planowanej inwestycji — orzekt WSA.

Prawidiowe ustalenie warunkow zabudowy opiera si¢ na wyznaczeniu obszaru analizowanego, na
podstawie ktorej organ sprawdza, czy planowania inwestycja spetnia tacznie wszystkie warunki okreslone
w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Prawidlowe wyznaczenie
pozwala na wskazanie, ktore z sagsiadujacych dzialek stanowig punkt odniesienia do ustalania wymagan
dot. nowej zabudowy.

Organ obowigzany jest czuwac nad kontynuacja zabudowy danego obszaru tworzacego urbanistyczng
catosc¢. Stad tez okreslenie w decyzji o warunkach zabudowy wymagan stawianych nowej zabudowie
powinno nastapi¢ po uwzglednieniu istniejacego juz sposobu zagospodarowania dzialek sasiednich.
Wyznaczajac zatem obszar analizowany, organ kazdorazowo powinien uwzgledni¢ charakter i specyfike
istniejacej zabudowy na danym terenie, biorac w szczegdlnosci pod rozwage rodzaj planowane;j
inwestycji.

Sad wskazal, ze w okolicznosciach sprawy, w niektérych miejscach dziatki wyznaczono granicg w
odlegtosci mniejszej niz trzykrotnos$¢ frontu dziatki. (granice wyznacza si¢ w odlegltosci nie mniejszej niz
trzykrotnos¢ frontu dziatki, nie mniejszej jednak niz 50 m). Stanowi to o bledzie analizy urbanistyczne;,
ktory moze przyczynic si¢ do btednych wnioskéw w toku dalszej analizy np. elementow geometrii
dachow takich jak lukarny. Skarzacy trafnie wskazat, iz w wyniku prawidlowego wyznaczenia obszaru
analizowanego umozliwiloby powigkszenie tego parametru w decyzji.

W konsekwencji, Wojewddzki Sad Administracyjny stwierdzil niewaznos$¢ zaskarzonej decyzji,
wskazujac, 1z prawidlowe wyznaczenie obszaru analizowanego musi by¢ dokonane bez dowolnosci i z
uwzglednieniem kryteriow obiektywnych, gdzie ustalenie warunkéw budowy moze nastapi¢ wytacznie na
wniosek strony. Organ jest zwigzany trescia zadania strony 1 tylko strona jest uprawniona do zmiany
zadania wskazanego wniosku 1 moze to uczyni¢ do czasu wydania decyzji administracyjnej.
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